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1.Introducao, objetivos e pressupostos

Os objectivos principais deste trabalho consistem em:

Aplicar as propostas efectuadas no relatdrio anterior, referentes ao cdlculo da Taxa
Municipal de Urbanizag¢do e Edificagdo (TMUE), e comparar os valores obtidos
com os decorrentes da aplicacdo das Taxas Municipais actualmente em vigor;
Determinar as edificabilidades abstractas médias municipais e 0s respectivos
valores, de acordo com o estabelecido no respectivo Plano Diretor Municipal,
adotando valores de solo adequados para os respectivos tipos de usos;

Determinar as edificabilidades concretas médias de determinadas intervengdes
urbanisticas e os respectivos valores, de acordo com o estabelecido nos planos
territoriais respectivos, adotando valores de solo adequados para os respectivos
tipos de usos;

Calcular o valor das Contribuicdes Especiais decorrentes da realizagdo de
empreendimentos com forte impacto sobre as dreas envolventes, e cdlculo dos
valores das respectivas externalidades (positivas ou negativas);

Determinar os montantes envolvidos na afectacdo social de mais-valias atribuidas
pelos planos, com base no estabelecimento de valores perequativos médios;
Determinar os valores da afectacdo social resultantes da taxagcdo de
empreendimentos de maior dimensdo, com objectivos comerciais, industriais,

turisticos ou de servicos;

No sentido de se atingirem os objectivos enunciados, adotaram-se os seguintes

pressupostos:

Escolha de diferentes tipos de operagdes urbanisticas, representativas de quatro
tipologias distintas (como edificacdo e como loteamento): habita¢do unifamiliar,
habitacdo multifamiliar, habitacdo multifamiliar com edificios ou comércio, e
edificios industriais

Escolha de diferentes tipos de uso do solo: habitacional, comércio e servigos, e/ou
industrial;

Selecdo de concelhos com diferentes localizacdes, dimensdes e caracteristicas, e

com Planos Diretores Municipais aprovados em alturas diferentes;

No entanto, atendendo a complexidade das tarefas a desenvolver e a escassez de tempo,

neste relatorio, em vez de se efectuar uma andlise exaustiva de diversos planos directores



municipais, respetivos regulamentos, relatérios, mapas de ordenamento e de
condicionantes, e de informagdo estatistica diversa, optou-se por uma metodologia que
permitisse comparar:

e o desempenho dos parametros atuais com 0s propostos;

e aandlise comparativa de diferentes cendrios (operacdes urbanisticas);

e o teste da aplicabilidade das alternativas metodolégicas propostas.
Neste sentido, para além da andlise de exemplos de operagdes urbanisticas representativas,
efectuou-se uma andlise baseada em “benchmarks”, balizando os valores dos parametros e,

consequentemente, dos resultados.

2. Tipificacao das tipologias estudadas

As tipologias analisadas referem-se a:
e Habitacdo unifamiliar — construcio
e Habitacdo multifamiliar — construcao
e Habitacdo multifamiliar e servigos — constru¢cao
e Industrial — construcao
e Loteamento - habita¢des unifamiliares
e [oteamento - habitacdes multifamiliares
e Loteamento - habita¢cdes multifamiliares e servicos

o [.oteamentos industriais

Na operagdo urbanistica correspondente a construcdo de moradias do tipo unifamiliar, a
area foi seleccionada recorrendo aos dados do Instituto Nacional de Estatistica. De acordo
com os dados de 2009, existem mais de 5,7 milhdes de alojamentos familiares cldssicos
em Portugal continental. Dos 30 587 edificios licenciados nesse ano, 14 799
corresponderam licenciamentos de construgdes novas para habitacdo familiar do tipo
moradia e 1 125 corresponderam a licenciamentos de novos edificios de habitacdo
colectiva, correspondendo os restantes a edificios destinados a servicos, a comércio e a
outros fins (INE, 2010). Determinou-se a drea média para este tipo de tipologia —
aproximadamente 210 m’® - através do quociente entre o valor médio dos prédios

transaccionados em Portugal (102 555,00€), e o custo médio de construcdo de 487,20€



para o mesmo ano, de acordo com a Portaria n.° 1545/2008, de 31 de Dezembro. O mesmo
tipo de abordagem foi adotado em relacdo aos edificios destinados, a habitacdo
multifamiliar.

No que se refere aos loteamentos habitacionais, uni e multifamiliares, e industriais nao
existem dados disponiveis que permitam delinear uma situacdo exemplificativa, tendo-se
considerado, para cada tipologia de operagcdo urbanistica, dreas médias de intervencao
considerando-se um ndmero de lotes compativel com as necessidades de dreas para
cedéncias e de acordo com os indices de impermeabilizag¢do correntes.

Além disso, consideraram-se ainda tipologias de loteamento mistas e loteamentos

industriais, de forma a poder aplicar os mesmos parametros a tipologias distintas.

3. Metodologias e respectiva aplicacao

Seguidamente apresentam-se os diversos passos das metodologias propostas, sendo
aplicadas ao estudo do Municipio de Braganca. Correntemente estou a desenvolver a
aplicagdo desta metodologia a outros municipios da Regido Norte (Braga, Esposende,

Santo Tirso e S. Jodo da Madeira).
3.1. Determinaciao da Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao

Com base nos regulamentos municipais de urbaniza¢do e edificacdo de diferentes
municipios, comecou por se efectuar um levantamento dos factores intervenientes na
definicdo de Taxa Municipal de Urbanizacdo e nas respectivas formulas de cdlculo. A
aplicag@o destas formulas as diferentes tipologias de operacdes urbanisticas selecionadas
conduziu aos respectivos valores das taxas de urbanizacdo. Seguidamente procedeu-se a
aplicag@o da formula de cédlculo da Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificagdo proposta
(TMUE), ponderando o parametro relevante de acordo com a utilizacdo efetiva do espaco
urbanizado e suscetivel de urbanizagdo (atendendo aos usos reais e previstos do solo).

De acordo com Regulamento Municipal de Urbanizacao, Edificacdo e Taxas do Municipio
de Braganca, a taxa municipal de urbanizacdo é calculada de acordo com a seguinte

formula:

TMU=ACxCxK



em que:

AC — ¢ a drea de construcdo ou de ampliacdo

C — € o valor por metro quadrado de constru¢do ou ampliacdo, de acordo com os valores
tabelados pelo municipio

K — € o coeficiente de incidéncia infraestrutural, a que corresponde o valor de 1,0 se a
operacdo se encontrar servida por rede de abastecimento domicilidrio de dgua e rede de
saneamento, 0,5 se ndo for servida por nenhuma das infraestruturas indicadas, e 0 para as
situacOes de excepc¢do definidas

Apresentam-se seguidamente os valores dos pardmetros e das taxas municipais obtidas
para cada uma das tipologias consideradas neste estudo, em que se consideraram os

valores minimo e maximo previstos para o parametro K:

Tipologia AC (m2) K C (€/m2) TMU
o I - 210 0,5 14,21 1.492,05 €
Habitag&o unifamiliar - construgao
210 1 14,21 2.984,10 €
_ I - 4200 0,5 14,21 29.841,00 €
Habitagdo multifamiliar - construgéo
4200 1 14,21 59.682,00 €
o e ) ~ 4200 0,5 14,21 29.841,00 €
Habitagao multifamiliar e senigos - construgao
4200 1 14,21 59.682,00 €
) = 1000 0,5 7,11 3.555,00 €
Industrial - construgdo
1000 1 7,11 7.110,00 €
21 1 1.
Loteamento - habitagdes unifamiliares 00 05 58 659,00 €
2100 1 1,58 3.318,00 €
121 1 .954
Loteamento - habitagdes multifamiliares 600 0.5 98 9.954,00 €
12600 1 1,58 19.908,00 €
N P ) 12600 0,5 1,58 9.954,00 €
Loteamento - habitagdées multifamiliares e servigos
12600 1 1,58 19.908,00 €
) - 10000 0,5 1,58 7.900,00 €
Loteamentos industriais
10000 1 1,58 15.800,00 €

A Proposta A apresentada baseia-se no uso da férmula de cdlculo da Taxa Municipal pela
realizacdo, manutencio e reforco de infraestruturas (TRIU), actualmente utilizada pelo

Municipio de Lisboa.
TRIU = (Z(AxC3)+ (25 x L x E)) x VUi
em que:

A - Superficie de pavimento (medida em m?) acrescida pela operacdo de loteamento,

urbanizacio, e edificacio, por categoria de utilizacdo do espago urbano



C3 — Coeficiente que diferencia as intervengdes de acordo com a localizag¢do (qualificacio
do espaco urbano estabelecida no PDM). O valor para cada categoria de espago € obtido a

partir da matriz seguinte:

Habitacdo, Turismo, Equipamento,
« Tercidrio, Industria e Logistica
Espacos a consolidar 3.0
Espacos consolidados 4.0

L — nimero de lugares de estacionamento acima do minimo estabelecido no RPDM, para a
operagdo urbanistica
E — Coeficiente adicional a aplicar ao nimero de lugares de estacionamento acima do

minimo estabelecido no RPDM, que consta da seguinte tabela:

E (de acordo com as zonas estabelecidas Estacionamento
no RPDM)
Zona A 2.0
Zona B 1.5
Zona C 0.0
Zona D 1.0

Embora a Proposta B se baseie no célculo das diferencas de edificabilidade posterior e
anterior a determinada operacao urbanistica, propde também (a semelhanc¢a da Proposta A)
a sua valorag@o pelo valor unitiario médio dos custos de manutencdo, realizacdo e reforco
de infraestruturas urbanisticas (VUrgryy).

Por esta razdo, e também pelo facto de haver necessidade de adaptar os parametros C3 e o
valor unitdrio da taxa para a realiza¢do, reforco e manuten¢do de infraestruturas as
caracteristicas de cada Municipio, as propostas A e B vao ser fundidas numa tnica
aplicagdo. Admite-se que as dreas de edificacdo de acordo com as tipologias se referem a
aumentos de dreas de edificacdo.

Nao se considerou a provisdo de estacionamento acima do minimo previsto nos planos,
atendendo a que seria necessario um estudo mais exaustivo a nivel dos projectos e no

proprio terreno. No entanto, os valores obtidos para a TMUE sem a consideracdao do



estacionamento estdo abaixo dos valores que poderdo ocorrer na pritica uma vez

implementada esta nova formulacio da taxa.

3.1.1. Célculo do coeficiente C3 para o Municipio de Braganca

Na proposta de Revisdo do Plano Diretor Municipal de Braganca aparecem as seguintes

propostas de afectacido dos espacos (expressos em hectares) aos diferentes tipos de usos:

) Area (ha)
Subcategorias de espaco - %
Parcial Total
Tipo | 384,8
Tipo Il 32,1
Solo Espggos Tipo I 49.7 2184,1 57,2%
) urbanizados Tipo IV 593
urbaniz
ado Tipo V 616,8
Tipo VI 507,7
Espacos de equipamento 156,1 4,1%
Espacgos de industria 151,4 4,0%
Solo Tipo | 2,3
cuja Espagos Tipo Il 49,4
urbaniz .
acdo urbanizados Tipo Il 12 382.8 10,0%
seja Tipo IV 299,2
possivel Tipo V 19,9
progra |Espagos de equipamento 134,2 3,5%
mar Espacos de indUstria 187,7 4,9%
Estrutura ecoldgica urbana 622,5 16,3%
Total de solo urbano 3818,8 100,0%

Neste caso os espacos consolidados correspondem ao solo urbanizado e os espacos a
consolidar correspondem ao solo cuja urbanizagao é possivel programar.

Nas zonas de solo urbanizado utilizou-se um coeficiente C3 de 1,12, que corresponde ao
produto das percentagens correspondentes aos usos do tipo I, II, III, IV, V e VI pelo

respetivo indice maximo de utilizacdo permitido pelo Regulamento do Plano Director

Municipal:



Quadro 5: Regime de edificabilidade nos Espagos Urbanizados por tipologia de espago

Ti . indice Indice Nimero
ipologia de e haogs S
Espago Aglomerados maximo de maximo :'.ie maximo
ocupacéo (%) utilizagédo de pisos
Espagos
Urbanizados de Braganca 60 4 6@
Tipo | )
Espacos
Urbanizados de Braganca - 3
Tipo I (1
Espacos
Urbanizados de Izeda 40 0,80 3
Tipo Il
B Babe, Bacal Coe?hosp, Franca, Gimonde, Grijo de F’a_rada,
Uibaniados d Nogueira/Couto, Outeiro, Parada, Paredes (Parada), Pinela, 40 060 20
Tipo IV Quintanilha, Rabal, Reborddos, Salsas, Santa Comba de !
Rossas, Sdo Pedro de Sarracenos e Serapicos.
Alfaido, Aveleda, Calvelhe, Carragosa, Carrazedo,
Castrelos, Castro de Avelds, Deildo, Donai, Espinhosela,
Failde, Formil (Gostei), Freixedelo (Grijo de Parada),
Gondesende, Gostel, Macedo do Mato, Meixedo, Milhdo,
Espagos Mos, Oleiros (Gondesende), Pacd (Més), Paradinha
Urbanizados de (Outeiro), Paradinha Nova, Pardmio, Pombares, Quinta das 30 050 20
TipoV Carvas (Braganca — Santa Maria), Quintela Lampacas,
Rebordainhos, Rio de Onor, Rio Frio, Sacoias (Bacal),
Sancerz (Macedo do Mato), S&o Julido, Sarzeda
(Rebordaos), Sendas, Sortes, Vale de Nogueira (Salsas),
Varge [Aveleda) e Zoio.
Espagos
Urbanizados de Restantes Aglomerados 30 0,40 26
Tipo VI

Mo regime de edificabilidade definido para esta subcategoria aplica-se caso néo esteja em vigor o Plano de Urbanizacao da cidade de Braganga

@) Excepto em habitacdo unifamiliar cujo nimero maximo de pisos & 2. Em caso de ampliagio, afteragio, reconstrugdo ou construco nova, a altura da

edificagdo nao pode exceder a cércea da pré-existéncia ou a cércea dominante na fachada urbana ou conjunto em que se insere, preconizando sempre

uma articulagdo harmoniosa com os edificios contiguos

B Com excepcdo para estabelecimentos hoteleiros e equipamentos de utilizagdo colectiva cujo nimero maximo de pisos & 3, ou cércea equivalente, e

partes dos edificios com estes usos, mas cuja natureza funcional e tecnica exija cérceas superiores.

O mesmo procedimento foi seguido em relacdo aos solos urbanizdveis, tendo conduzido a

um coeficiente C3 de 0.8:



Quadro 6: Regime de edificabilidade nos Espagos a Urbanizar por tipologia de espago

Indice Indice Namero
Tipologia de Espaco Aglomerados maximo de maximo de maximo
ocupagéo (%) utilizagao de pisos

Espagos a Urbanizar de Tipo | ) Braganga 60 4 6@
Espagos a Urbanizar de Tipo Il () Braganga 60 2 4@
Espagos a Urbanizar de Tipo Il lzeda 40 0,80 3

Braganca, Gimonde, Parada,
. . Rehordaos, Sédo Pedro  de 3
Espacos a Urbanizar de Tipo IV S orracenos (o) anl Gt vile 30 0,60 2¢

Rossas.

Quinta das Carvas (Braganca -
Espacos a Urbanizar de Tipo V Santa Maria), Rio Frio e Sarzeda 25 0,50 20
(Reborddos)

(1) Q regime de edificabilidade definido para esta subcategoria aplica-se case ndo esteja em vigor o Plano de Urbanizagdo da cidade de Braganga.
(2) Excepto em habitagdo unifamiliar cujo nimero maximo de pisos € 2. Em caso de ampliagdo, alteracéo, reconstrugée ou construgdo nova, a altura
da edificagdo néo pode exceder a cércea da pré-existéncia ou a cércea dominante na fachada urbana ou conjunto em gue se insere, precenizando
sempre uma articulagdo harmoniosa com os edificios contiguos

(3) Com excepgéo para estabelecimentos hoteleiros e equipamentos de utilizagéo colectiva cujo niimero maximo de pisos € 3, ou cércea equivalente,
e partes dos edificios com estes usos, mas cuja natureza funcional e técnica exija cérceas supenores.

3.1.2. Calculo do Valor Unitario da Taxa para a realizacdo, manutencio e reforco de

infraestruturas urbanisticas

O valor unitdrio médio de custos de manuten¢do, realizacdo e refor¢o de infraestruturas
urbanisticas, VUrgryu, € dado pelo quociente entre o montante de investimento anual com a
realizacdo, manutencdo e reforco de infraestruturas urbanisticas (retirado dos or¢amentos
dos planos plurianuais de investimentos das Camaras Municipais) e a drea licenciada de
construcdo de cada Municipio (obtida a partir dos dados do Instituto Nacional de
Estatistica).

Na determinacio deste valor unitdrio para o Municipio de Braganca, efectuou-se, de uma
forma simplificada, o levantamento dos investimentos previsionais (retirado do Plano
Plurianual de Investimentos de 2011, referente a um periodo de trés anos) correspondentes
as infraestruturas urbanisticas gerais. Estas infraestruturas, de acordo com o artigo 10°
(Definic¢des) do anteprojecto do regime econdmico-financeiro do solo e ordenamento do
territdrio, sdo constituidas por:

® arruamentos € estruturas viarias;



® sistemas de drenagem publica de dguas residuais domésticas, industriais e pluviais,
nomeadamente redes de coletores e instalagdes de tratamento de efluentes;

® sistemas de iluminacdo publica;

e sistemas de estacionamento publico, nomeadamente estacionamento de superficie
parques subterraneos, e terminais multimodais de transportes;

e equipamentos de proximidade e espacos verdes.

Identificaram-se os seguintes valores dos investimentos:

Investimentos em Valores médios
infraestruturas 2010, 2011e 2012 .
L. anuais
urbanisticas
Abastecimento de agua 269.000,00 € 89.666,67 €
Residuos sélidos 2.000,00 € 666,67 €
Protecédo do ~melo ambiente e 1.845.800,00 € 615.266.67 €
conservagao da natureza
Total 2.116.800,00 € 705.600,00 €

Estimou-se, por outro lado, a drea licenciada para habitacdo e a 4rea licenciada para outros
usos. Para isso utilizou-se informagdo do capitulo sobre constru¢d@o e habitacdo do Anudrio
Estatistico da Regido Norte, de 2010 (Instituto Nacional de Estatistica). Optou-se pelas
construcdes licenciadas e ndo pelas construcdes concluidas atendendo a que esta situagdo é
mais realista ndo sé porque a taxa municipal é cobrada na altura do pedido de
licenciamento, como também para compatibilizar a informac¢do com a proveniente do
plano plurianual de investimentos que €, também, de caricter prospetivo.

Em 2010 foi licenciada uma drea de aproximadamente 14 073 m’ destinada a usos
habitacionais, que foi calculada a partir do produto entre o nimero médio de pavimentos
por edificio (2,3), o nimero médio de fogos por pavimento (0,6), o nimero médio de
divisdes por fogo (5,1), e a superficie média habitdvel das divisdes (21.5 m?), tendo sido
licenciados em Braganca 93 edificios para habitacdo familiar. Como o nimero médio de
fogos por edificio se pode calcular através do produto entre o nimero médio de
pavimentos e o nimero médio de fogos (1,38 neste caso), a drea média por edificio
habitacional (151.3 m?) é dada pelo quociente entre a drea total licenciada e este ultimo

valor.

10



O nimero de edificios licenciados para outros usos (dado pela diferenca entre o total de
edificios licenciados e aqueles que se destinam a usos habitacionais) foi de 47. Admitindo
o pressuposto de que as intervengdes dos tipos industrial, comercial ou de servigos t€m
uma drea de cerca de 1 000 m” e que a drea de implantacdo nio poderd ultrapassar os 75%,
assumiu-se uma drea bruta média de 750 m” para este tipo de edificios. A drea total
licenciada estimada em Braganca €, entdo, de 49 323 m.

O valor unitario do investimento em infraestruturas urbanisticas vai ser, portanto, de 14,3
€/m?, que correspopnde ao quociente entre o investimento médio de 705 600 €, e a drea

média total de 49 323 m”.
3.2.3. Calculo do coeficiente C3 para o Municipio de Braganca

No quadro seguinte apresentam-se, para as tipologias de operacdes urbanisticas em
andlise, os valores da Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificacio de acordo com a
féormula proposta (que anula o diferencial entre os valores midximos e minimos desta taxa
decorrente da dualidade do pardmetro K), bem como as diferengas entre os valores da

TMUE e das TMU anteriores.

TMUE Espz?gos Espat;c_ws a
consolidados consolidar
Tipologia Espacos Espacos a T™MU
AC (m2) [consolidados| consolidar TMUE - TMU
(C3=1,12) (C3=10,8)

Habitag&o unifamiliar - construgéo 210 3.363,36€ 2.402,40€ 14921 € 1871,3€ 9104 €
210 3.363,36 € 2.402,40 € 2.984,1 € 379,3€ -581,7 €]
Habitagdo multifamiliar - construgao 4200] 67.267,20€ 48.048,00€ 208401,0€ 37.426,2€ 18.207,0€
4200 67.267,20 €| 48.048,00 € 59.682,0 € 7.585,2 € -11.634,0€
Habitacdo multifamiliar e senigos - construgao 4200 67.267,20€ 48.048,00€ 20841,0€ 37.426,2¢€ 18.207,0€
4200 67.267,20 € 48.048,00 €| 59.682,0 €| 7.585,2 € -11.634,0€
Industrial - construcéo 1000)  16.016,00€|  11.440,00€ 3.555,0 € 12.461,0€ 7.885,0 €]
1000)  16.016,00€|  11.440,00€ 7.110,0 € 8.906,0€ 4.330,0 €]
Loteamento - habitacdes unifamiliares 2100 33.633,60€ 24.024,00 € 1.659,0 €] 31.974,6 € 22.365,0€
2100 33.633,60€ 24.024,00 € 3.318,0 € 30.315,6 € 20.706,0€
Loteamento - habitagdes multifamiliares 12600 201.801,60€] 144.144,00 € 9.954,0 € 191.847,6€ 134.190,0€
12600| 201.801,60 €| 144.144,00 € 19.908,0 € 181.893,6 €] 124.236,0 €]
Loteamento - habitagées multifamiliares e servicos 12600| 201.801,60€] 144.144,00 € 9.954,0 € 191.847,6€ 134.190,0€
12600 201.801,60€| 144.144,00 € 19.908,0 €] 181.893,6 € 124.236,0 €]

1 7. A
Loteamentos industriais 0000| 160.160,00€| 114.400,00€ 900,0 €] 152.260,0 € 106.500,0 €]
10000] 160.160,00€| 114.400,00 € 15.800,0 €|  144.360,0€ 98.600,0 €

11



3.2. Determinacao da Edificabilidade Média do Municipio

3.2.1. Determinacao da edificabilidade média Municipal e do valor da edificabilidade
média Municipal valorada usando uma aproximacao ao valor médio do solo para os

diferentes tipos de usos constante da carta de valores fundiarios do Municipio

Na determinag@o da edificabilidade média Municipal multiplicaram-se as dreas previstas
no Plano Director Municipal de acordo com os diferentes tipos de usos pelo indice
maximo de ocupacdo, pelo indice mdximo de utilizacdo e pelo nimero médio de pisos
previsto no Regulamento. O indice de ocupacdo do solo (Io) representa quociente entre a
drea total de implantacio (PAi) e a 4drea de solo (As) a que o
indice diz respeito, expresso em percentagem (Io = (PAi / As) x 100). O Indice de
utilizacdo do solo (Iu) representa, por seu turno, o quociente entre a drea total de
construcdo (PAc) e a drea de solo (As) a que o indice diz respeito (Iu = PAc / As).

O valor por metro quadrado de édrea bruta (282,5 €) foi calculado a partir do quociente
entre o valor médio dos prédios urbanos transacionados (54 584 €) e o produto entre
numero total de edificios licenciados em Braganga em 2010 (140), o nimero médio de
pavimentos por edificio (2,3), e pelo nimero médio de fogos por pavimento (0,6).
Sistematiza-se na tabela seguinte o processo de cdlculo, tendo-se chegado a um valor de
edificabilidade total abstracta prevista no Plano Diretor Municipal para a totalidade do
Municipio de 22 234 196 570 €. O valor por metro quadrado de solo para usos industriais
e para espacos de equipamentos foi considerado igual a metade (383,71 €) do valor

previsto pela portaria n.° 1172/2010 para os precos de construgdo por m> para as capitais

de distrito (767,42 € ).
Area (ha) | indice indice Ndmero Valorda
. .. L L 0 que se pode| Valor por m2 -
Subcategorias de espago . % maximode [ maximode | méximo de . edificabilidade total
Parcial Total N o N construir (m2)| de solo (m2)
ocupacdo (%) | utilizagdo pisos abstrata (€)
Tipo | 384,8 0,6 4 6 55.411.200,0} 282,5] 15.654.772.224,0
Tipo Il 32,1 0 0 3 0,0] 282,5| 0,0]
E i . .795..
Sp.aQOS T!po 1] 49,7 21841 | 57,2% 0,4 0,8 3 477.120,0] 282,5] 134.795.942,4
Solo urbanizados [Tipo IV 593 0,4 0,6 2 2.846.400,0] 282,5| 804.164.928,0
urbanizado Tipo V. 616,8 0,3 0,5 2 1.850.400,0| 282,5] 522.775.008,0
Tipo VI 507,7 0,3 0,4 2 1.218.480,0 282,5| 344.244.969,6
Espacos de equipamento 156,1 4,1% 0,8 1,12 2,5 3.496.640,0] 383,7] 1.341.695.734,4
Espacos de industria 151,4 4,0%)| 0,75 0,6 3 2.043.900, 0 383,7| 784.264.869,0
Tipo | 23 0,6 4 6 331.200,0) 282,5] 93.570.624,0
N Tipo Il 49,4 0,6 4 2.371.200,0] 282,5| 669.911.424,0
Solo cuja Espagos -
P h Tipo lll 12 382,8 10,0% 0,4 0,8 3 115.200,0 282,5] 32.546.304,0
urbanizagdo urbanizados -
. . Tipo IV 299,2 03 0,6 0 0,0 282,5] 0,0
seja possivel -
programar Tipo V 199 0,25 0,5 2 49.750,0 282,5] 14.055.370,0]
Espagos de equipamento 134,2 3,5% 0,7 0,8 3 2.254.560,0 383,7| 865.097.217,6
Espacos de industria 187,7 4,9%) 0,75 0,6 3 2.533.950,0] 383,7] 972.301.954,5
EDIFICABILIDADE TOTAL PREVISTA NO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL 75.000.000,0 22.234.196.569,5
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Chega-se, assim, a uma edificabilidade fisica média de 1,96 m® de edificacdo por m? de
solo, calculada pelo quociente entre os 75 000 000 m’ de edificacdo abstrata previstos no
PDM e os 38 188 000 m” de solo urbano do Municipio.

O valor de referéncia a que se chega para a edificabilidade média é de 582,22 €, que
resulta da divisdo do valor total de edificagdo permitido (22 234 196 570 €) pela area de
solo urbano do Municipio (38 188 000 m).

3.2.2. Determinacao da edificabilidade média Municipal e do valor da edificabilidade

média Municipal valorada usando o Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

Neste método comega por se calcular o Valor Patrimonial Tributdrio do Municipio através
da aplicacdo da férmula constante do artigo 38° (Determinagdo do valor patrimonial

tributdrio) do Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis. Este valor é dado por:

Vt=VexAxCaxClxCqxCv
em que:
Vt = valor patrimonial tributario
V¢ = valor base dos prédios edificados
A = drea bruta de constru¢do mais a drea excedente a drea de implantagdo
Ca = coeficiente de afetacao
ClI = coeficiente de localizagao
Cq = coeficiente de qualidade e conforto
Cv = coeficiente de vetustez
Este célculo € também aplicado a todas as zonas de solo urbanizado e de solo a urbanizar
do Municipio de Braganca, considerando-se os limites superiores e inferiores dos
coeficientes de localizacdo, de qualidade e conforto, e de vetustez.
Como os valores tributarios minimos e madximos obtidos se referem ao imobilidrio
subtraem-se, seguidamente, os custos de infraestruturacdo e os custos de construc¢do, no
sentido de se obterem os correspondentes valores fundidrios. Os custos de
infraestruturacdo resultam do produto da drea de implantacdo (dada pelo quociente entre a
drea bruta e o nimero méximo de pisos) pelo valor unitdrio dos custos com a realizacio,
reforco e manutencao de infraestruturas (VUrgrmv), calculado anteriormente (14,3 €/m%). Os
custos de construcdo, por sua vez, resultam do produto da drea util pelo preco de

construcdo de habitacdo por metro quadrado que vigoraram em 2012, de acordo com o
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estabelecido na Portaria n.° 291/2011 do Ministério da Agricultura, do Mar, do Ambiente e

do Ordenamento do Territério, tendo o valor de 767, 42 €/m” nas capitais de distrito (zona

I) (considerou-se que a drea ttil corresponde a cerca de 70% da 4rea bruta).

Na tabela seguinte estdo apresentados os cdlculos efetuados para determinar o valor da

edificabilidade do solo, tendo-se optado por criar um cendrio com um valor médio da

edificabilidade do solo, atendendo a que na situacdo de valores patrimoniais tributarios

minimos, os elevados custos de construcdo conduziam a valores negativos. Nas duas

ultimas linhas do quadro apresentam-se, assim, os valores miaximo e médio da

edificabilidade do solo, resultante da aplicacdo dos parametros do Cdédigo do Imposto

Municipal sobre Imdveis:

Tipos de solo

Solo urbanizado

Solo cuja urbanizagio seja possivel programar

Espagos urbanizados Espacos de Espacos urbanizados Espacos de
Tipo |l Tipo Il Tipo lll Tipo IV TipoV Tipo VI Inddstria Tipo | Tipo Il Tipo I Tipo IV Tipo V indistria

V/c = Valor base dos prédios edificados 959,275 959,275 | 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275
indice maximo de ocupacio (%) 0,6 0 0,4 0,4 0,3 03 0,75 0,6 0,6 0,4 03 0,25 0,75
indice maximo de utilizagio 4 0 0,8 0,6 0,5 04 0,6 4 2 0,8 0,6 0,5 0,6
Numero méximo de pisos 6 3 3 2 2 2 3 6 4 3 0 2 3
A1 =Area bruta de construgio (m2) 2308800 0 1539200 1539200 1154400 1154400 2886000 2308800 2308800 1539200 1154400 962000 2886000
A2 = Area excedente a drea de implantagdo 23088 0 23088 23088 20202 20202 18037,5 23088 23088 23088 20202 18037,5 18037,5
Areatotal =A = A1+A2 2331888 0 1562288 1562288 1174602 1174602 2904037,5 2331888 2331888 1562288 1174602 980037,5 2904037,5
Coeficiente de aj de 4reas 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85
Coeficiente de afetacdo 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Coeficiente de localizagdo minimo 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35 0,35
Coeficiente de localizagdo maximo 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13
Coeficiente de qualidade e conforto minimo 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Coeficiente de qualidade e conforto méximo 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7
Coeficiente de vetustez (obras recentes) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Coeficiente de vetustez (obras antigas) 04 0,4 04 04 04 04 04 04 04 04 04 04 04
valor patrimonial tributdrio minimo 156.584.530 0 104.906.467 | 104.906.467 78.873.643 78.873.643 195.003.940 156.584.530 156.584.530 104.906.467 78.873.643 65.808.783 195.003.940
Valor patrimonial tributario méximo 4.943.597.313 0 3.312.047.045 | 3.312.047.045 | 2.490.153.597 | 2.490.153.597 | 6.156.552.966 | 4.943.597.313 | 4.943.597.313 | 3.312.047.045 | 2.490.153.597 | 2.077.677.295 | 6.156.552.966
Valor patrimonial tributdrio médio 2.550.090.922 0 1.708.476.756 | 1.708.476.756 | 1.284.513.620 | 1.284.513.620 | 3.175.778.453 | 2.550.090.922 | 2.550.090.922 | 1.708.476.756 | 1.284.513.620 | 1.071.743.039 | 3.175.778.453
Area de implantago 384.800 0 513.067 769.600 577.200 577.200 962.000 384.800 577.200 513.067 1.154.400 481.000 962.000
Custos de infraestruturacdo (€) 5.502.640 0 7.336.853 11.005.280 8.253.960 8.253.960 13.756.600 5.502.640 8.253.960 7.336.853 16.507.920 6.878.300 13.756.600
Custo da construgdo (€) 1.240.273.507 0 826.849.005 | 826.849.005 | 620.136.754 | 620.136.754 | 1.550.341.884 | 1.240.273.507 | 1.240.273.507 | 826.849.005 | 620.136.754 516.780.628 | 1.550.341.884
Valor minimo do solo, de acordo com o CIMI (€) -1.089.191.617 0 -729.279.391 | -732.947.817 | -549.517.070 | -549.517.070 | -1.369.094.544 | -1.089.191.617 | -1.091.942.937 | -729.279.391 | -557.771.030 | -457.850.145 | -1.369.094.544
Valor maximo do solo, de acordo com o CIMI (€) 3.697.821.166 0 2.477.861.187 | 2.474.192.760 | 1.861.762.884 | 1.861.762.884 | 4.592.454.482 | 3.697.821.166 | 3.695.069.846 | 2.477.861.187 | 1.853.508.924 | 1.554.018.367 | 4.592.454.482
Valor médio do solo, de acordo com o CIMI (€) 1.304.314.775 0 874.290.898 | 870.622.471 | 656.122.907 | 656.122.907 | 1.611.679.969 | 1.304.314.775 | 1.301.563.455 | 874.290.898 | 647.868.947 548.084.111 | 1.611.679.969
Valor méximo da edificabilidade do solo, de acordo com o CIMI
(€) 96,9 0,0 64,9 64,8 48,8 48,8 120,3 96,9 96,8 64,9 48,5 40,7 120,3
Valor médio da edificabilidade solo, de acordo com o CIMI (€/m2)

34,2 0,0 22,9 22,8 17,2 17,2 42,2 34,2 34,1 22,9 17,0 14,4 42,2
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3.3. Afetacao social das mais-valias gerais atribuidas pelos Planos

3.3.1. Calculo do Valor Perequativo Médio com base na diferenca entre a
edificabilidade concreta permitida e a edificabilidade abstrata média do Municipio,
valorada por uma aproximaciao do valor médio do solo para os diferentes tipos de

uso constante da carta de valores fundiarios do Municipio (Proposta A)

Na tabela seguinte estd sistematizado o cdlculo da edificabilidade média para as diferentes
operagdes urbanisticas em estudo, dada pelo quociente entre o somatério do produto das
areas por tipos de uso ponderadas pelos respetivos coeficientes de edificacdo e pelos
valores correspondentes, e a drea total dos empreendimentos. Sdo também apresentados os
valores perequativos minimos e médximos para cada situacdo, resultantes da aplicacdo de
taxas de 20% e de 60%, respetivamente, sobre o valor da diferenca em relacdio a

edificabilidade média (cujo valor € de 1,96 €/m2, conforme explicado anteriormente):
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Solo urbanizado

Solo cuja urbanizagdo seja possivel programar

Espacos urbanizados

Espacos urbanizados

Subcategorias de espago Espacos Espacos
Tipo | Tipo Il Tipo Il Tipo IV TipoV Tipo VI de Tipo|l Tipoll Tipo llI Tipo IV TipoV de
indUstria industria
indice maximo de ocupacdo (%) 0,6 0 0,4 0,4 0,3 0,3 0,75 0,6 0,6 0,4 0,3 0,25 0,75
indice méximo de utilizacdo 4 0 0,8 0,6 0,5 0,4 0,6 4 2 0,8 0,6 0,5 0,6
Nudmero maximo de pisos 6 3 3 2 2 2 3 6 4 3 0 2 3
, Area (m2) 210 210 210 210 210 210 210 210 210 210 210
§ O que se pode construir (m2) 3024 0 201,6 100,8 63 50,4 3024 1008 201,6 0 52,5
E ,% Valor por m2 de solo (m2) 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5
E g Valor do que se pode construir (€) 854280,0 0,0 56952,0 28476,0 17797,5 14238,0 854280,0 284760,0 56952,0 0,0 14831,3
S é Valor da edificabilidade média 4068,0 0,0 271,2 135,6 84,8 67,8 4068,0 1356,0 271,2 0,0 70,6
§ © Valor perequativo médio (€) 4066,0 -2,0 269,2 133,6 82,8 65,8 4066,0 1354,0 269,2 -2,0 68,7
% Valor perequativo médio minimo (20%) 813,2 -0,4 53,8 26,7 16,6 13,2 813,6 271,2 54,2 0,0 14,1
- Valor perequativo médio maximo (60%) 2439,6 -1,2 161,5 80,2 49,7 39,5 2440,8 813,6 162,7 0,0 42,4
N Area (m2) 4200,0 4200,0 4200,0 4200,0 4200,0 4200,0 4200,0 4200,0 4200,0 4200,0 4200,0
2 O que se pode construir (m2) 60480 0 4032 2016 1260 1008 60480 20160 4032 0 1050
g 2 Valor por m2 de solo (m2) 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5
% é’ Valor do que se pode construir (€) 17085600,0 0,0 1139040,0 569520,0 355950,0 284760,0 17085600,0 5695200,0 1139040,0 0,0 296625,0
g g Valor da edificabilidade média 4068,0 0,0 271,2 135,6 84,8 67,8 4068,0 1356,0 271,2 0,0 70,6
'g» © Valor perequativo médio (€) 4066,0 -2,0 269,2 133,6 82,8 65,8 4066,0 1354,0 269,2 -2,0 68,7
H Valor perequativo médio minimo (20%) 813,2 -0,4 53,8 26,7 16,6 13,2 813,2 270,8 53,8 -0,4 13,7
£ Valor perequativo médio méximo (60%) 2439,6 -1,2 161,5 80,2 49,7 39,5 2439,6 812,4 161,5 -1,2 41,2
59 Area (m2) 4200 4200 4200 4200 4200 4200 4200 4200 4200 4200 4200
% g 0 que se pode construir (m2) 60480 0 4032 2016 1260 1008 60480 20160 4032 0 1050
LB Valor por m2 de solo (m2) 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5
= § Valor do que se pode construir (€) 17085600,0 0,0 1139040,0 569520,0 355950,0 284760,0 17085600,0 5695200,0 1139040,0 0,0 296625,0
1; é Valor da edificabilidade média 4068,0 0,0 271,2 135,6 84,8 67,8 4068,0 1356,0 271,2 0,0 70,6
’,E‘ g Valor perequativo médio (£) 4066,0 -2,0 269,2 133,6 82,8 65,8 4066,0 1354,0 269,2 -2,0 68,7
'.‘-; g Valor perequativo médio minimo (20%) 813,2 -0,4 53,8 26,7 16,6 13,2 813,2 270,8 53,8 -0,4 13,7
T Valor perequativo médio méximo (60%) 2439,6 -1,2 161,5 80,2 49,7 39,5 2439,6 812,4 161,5 -1,2 41,2
° Area (m2) 1000 1000
zg O que se pode construir (m2) 1350 1350
E Valor por m2 de solo (m2) 383,7 383,7
S Valor do que se pode construir (€) 518008,5 518008,5
= Valor da edificabilidade média 518,0 518,0
§ Valor perequativo médio (€) 516,0 516,0
-§ Valor perequativo médio minimo (20%) 103,2 103,2
- Valor perequativo médio méximo (60%) 309,6 309,6
& Area (m2) 2100 2100 2100 2100 2100 2100 2100 2100 2100 2100 2100
1% O que se pode construir (m2) 30240 0 2016 1008 630 504 30240 10080 2016 0 525
% @ Valor por m2 de solo (m2) 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5
< = Valor do que se pode construir (€) 8542800,0 0,0 569520,0 284760,0 177975,0 142380,0 8542800,0 2847600,0 569520,0 0,0 148312,5
‘2 E Valor da edificabilidade média 4068,0 0,0 271,2 135,6 84,8 67,8 4068,0 1356,0 271,2 0,0 70,6
g 5 Valor perequativo médio (€) 4066,0 -2,0 269,2 133,6 82,8 65,8 4066,0 1354,0 269,2 -2,0 68,7
g Valor perequativo médio minimo (20%) 813,2 -0,4 53,8 26,7 16,6 13,2 813,2 270,8 53,8 -0,4 13,7
S Valor perequativo médio méximo (60%) 2439,6 -1,2 161,5 80,2 49,7 39,5 2439,6 812,4 161,5 -1,2 41,2
4 Area (m2) 12600 12600 12600 12600 12600 12600 12600 12600 12600 12600 12600
l% " 0 que se pode construir (m2) 181440 0 12096 6048 3780 3024 181440 60480 12096 0 3150
é % % Valor por m2 de solo (m2) 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5 282,5
é < E Valor do que se pode construir (€) 51256800,0 0,0 3417120,0 | 1708560,0 1067850,0 854280,0 51256800,0 17085600,0 3417120,0 0,0 889875,0
] g :g Valor da edificabilidade média 4068,0 0,0 271,2 135,6 84,8 67,8 4068,0 1356,0 271,2 0,0 70,6
§ g _E Valor perequativo médio (€) 4066,0 -2,0 269,2 133,6 82,8 65,8 4066,0 1354,0 269,2 -2,0 68,7
E Valor perequativo médio minimo (20%) 813,2 -0,4 53,8 26,7 16,6 13,2 813,2 270,8 53,8 -0,4 13,7
K] Valor perequativo médio maximo (60%) | 24396 1,2 161,5 80,2 49,7 39,5 2439,6 812,4 161,5 -1,2 41,2
] Area (m2) 12600 12600 12600 12600 12600 12600 12600 12600 12600 12600 12600
l% o O que se pode construir (m2) 181440 0 12096 6048 3780 3024 181440 60480 12096 0 3150
% 4 - Valor por m2 de solo (m2) 286,5 286,5 286,5 286,5 286,5 286,5 286,5 286,5 286,5 286,5 286,5
< 28 Valor do que se pode construir (€) 51987259,3 0,0 3465817,3 1732908,6 1083067,9 866454,3 51987259,3 17329086,4 3465817,3 0,0 902556,6
fg E ; Valor da edificabilidade média 4126,0 0,0 275,1 137,5 86,0 68,8 4126,0 1375,3 275,1 0,0 71,6
gz Valor perequativo médio (€) 4124,0 2,0 273,1 135,6 84,0 66,8 4124,0 1373,4 273,1 2,0 69,7
g € Valor perequativo médio minimo (20%) 824,8 -0,4 54,6 27,1 16,8 13,4 824,8 274,7 54,6 -0,4 13,9
5 Valor perequativo médio maximo (60%) | 24744 1,2 163,9 81,3 50,4 40,1 2474,4 824,0 163,9 -1,2 41,8
2 Area (m2) 10000 10000
= O que se pode construir (m2) 13500 13500
é Valor por m2 de solo (m2) 383,7 383,7
E Valor do que se pode construir (€) 5180085,0 5180085,0
g Valor da edificabilidade média 518,0 518,0
g Valor perequativo médio (€) 516,0 516,0
E Valor perequativo médio minimo (20%) 103,2 103,2
3 Valor perequativo médio maximo (60%) 309,6 309,6
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3.3.2. Calculo do Valor Perequativo Médio com base na diferenca entre a
edificabilidade concreta permitida e a edificabilidade abstracta média do Municipio,

com base no Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (Proposta B)

Nesta metodologia vao-se calcular os valores minimo, médio e maximo da edificabilidade
permitida nas operacdes urbanisticas em estudo, bem como as taxas perequativas minimas
e mdiximas. Estas correspondem a aplicacio de percentagens de 20% e 60%,
respetivamente, sobre os valores dos diferenciais maximos e médios entre as
edificabilidades concretas permitidas nas operagdes urbanisticas e as correspondentes

edificabilidades médias municipais, calculadas de acordo com 0 mesmo processo:
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Solo urbanizado

Solo cuja urbanizago seja passivel programar

Valor da edificabilidade média pesmitida (€ (minimo)

Tiposde olo Espagos urbanizados Espagos de Espagos urbanizados Forages
indstia
Tipo Tipoll Tipo Tipo IV Tipo V. Tipo VI Tipo | Tipo Il Tipo | Tipolv | Tipov | indistria
Vesvaior 550275 | 95975 | 95075 | ssn75 | osa75 | osozrs | osors | ssoars | os0ars | osozms | os0ars | osnars | oenars |
P a se | o | o 0a | os 3 o5 | 06 | 05 | 01 | o1 | o | om
4 o | s 66 | os | 0 | 0s s P 65 | 05 | 05 | o
sisos s 3 3 2 2 2 5 1 s 3 o P
AL 7 20 [ 20 | a0 | 50 | w0 | w0 [ a0 [ w0 | a0 | a0 | w0 | a0 | a0
> 7 2 a1 | s | sen [ o [ sem
Areatotai =h - a1+A2 201 | an1 | s | anes [aevs[ane
o8 | oss | o8 0 | oss
Coeficente de sfetacio 1 1 1 1 FR Y
30 mi 55 | ox | os [ om | om | 0w
8 i s T as e s s
H 5 |05 | 05 | os | 05 | 05
H 0 2 A 2 A
v 1 1 1 1 1 1
5 o o | e | o | 0s
d wlor patsimonial Soaez | ez | e | e | dases |z
E 449652 | 449652 451878 | 450001 | 453547 | 453547
Z
H

e | esa
21597 | 21597

2157.1
Valor FEFEAN IRV IRV
2006 | 205 | 20871 | 21087 | 2191 | avs9s
(20%) (méximo) (€) 438 4079
(60%) (maimo) (] 715 | 1235
(€ (médio) [ a0 | 10720 |
20%) (média) (6 200 |21
(60%) (média) (€) 6599 6432
5 2000
o3 de implantagio s
Area total A= AL+AZ s
08
Coeficiente de afetagio 1
! ? 03
2 15
05
Coeficiente de qualid 17
1
< T

Valor patrimonial

04 04
286257 | 2se2s7
037550 | 2037550

(minimo]
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3.4. Afetacao social decorrente da taxacao de empreendimentos de maior

dimensao, com objetivos comerciais, industriais, turisticos ou de servicos

Neste caso considera-se uma operacdo loteamento, compreendendo habitacdes
multifamiliares e servicos, cuja drea prevista € de 50 000 metros quadrados. Considera-se
que a drea excedente a 4drea de implantacdo contém os espacos de equipamentos e
arruamentos nas mesmas proporcdes que os previstos pelo Plano Director Municipal.
Calculam-se os valores patrimoniais tributdrios potenciais, aplicando a férmula e os
pardmetros de cdlculo previstos no Codigo do Imposto Municipal sobre Imdveis. Aos
valores obtidos sdo, depois, subtraidos os valores correspondentes a aquisi¢do de solo ndo
edificavel (com limites de 15% e 45% do valor das edificacdes, de acordo com o artigo
45° (Valor patrimonial tributdrio dos terrenos para constru¢do) do Cédigo do Imposto
Municipal sobre Iméveis, respetivos custos de infraestrutura¢do (considerando a VUrgriy
anteriormente calculada de 14,3 €/m’) e a Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificagao
(balizada pelos valores de C3 minimo e mdximo calculados anteriormente).

Obtém-se, deste modo, os valores finais da edificabilidade minima e maxima para as
edificabilidades maximas e médias. Atendendo 4 proximidade entre os valores finais da
edificabilidade minima e méixima para as situacdes homdlogas nos dois cendrios, a taxa
sobre empreendimentos especiais minima e maxima € calculada aplicando aos valores da
edificabilidade taxas de 30% e de 60%, respetivamente, conforme estabelecido no artigo

35° do anteprojecto do regime econémico-financeiro do solo e ordenamento do territério.
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Loteamento - habita¢des multifamiliares e servigos

Tipos de solo

Solo urbanizado

Solo cuja urbanizagdo seja possivel programar

Espagos urbanizados

Espagos urbanizados

Tipo | Tipolll Tipo Il Tipo IV Tipo V Tipo VI Tipo | Tipo Il Tipo Ill Tipo IV Tipo V
Vc =Valor base dos prédios edificados 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275 959,275
indice maximo de ocupacdo (%) 0,6 0 0,4 0,4 0,3 0,3 0,6 0,6 0,4 0,3 0,25
indice maximo de utilizacdo 4 0 0,8 0,6 0,5 0,4 4 2 0,8 0,6 0,5
NUmero méaximo de pisos 6 3 3 2 2 2 6 4 3 0 2
Area bruta de construgdo (m2) 50000 50000 50000 50000 50000 50000 50000 50000 50000 50000 50000
Area excedente a drea de implantagio 910 1160 1160 1160 1285 1285 722,5 910 910 1160 1285
Areatotal =A= A1+A2 50910 51160 51160 51160 51285 51285 50722,5 50910 50910 51160 51285
Coeficiente de ajustamento de dreas 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8
Coeficiente de afetagdo minimo 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15
Coeficiente de afetagdo maximo 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2
Coeficiente de localizagdo minimo 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4
Coeficiente de localizagdo maximo 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5
Coeficiente de qualidade e conforto minimo 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Coeficiente de qualidade e conforto maximo 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7
Coeficiente de vetustez (obras recentes) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Coeficiente de vetustez (obras antigas) 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4
valor patrimonial tributario potencial minimo 586040 588918 588918 588918 590357 590357 583882 586040 586040 588918 590357
Valor patrimonial tributdrio potencial maximo 43586746 43800784 43800784 43800784 43907803 43907803 43426217 43586746 43586746 43800784 43907803
Valor da edificabilidade média permitida (€) (minimo) 11,7 11,8 11,8 11,8 11,8 11,8 11,7 11,7 11,7 11,8 11,8
Valor da edificabilidade média permitida (€) (maximo) 871,7 876,0 876,0 876,0 878,2 878,2 868,5 871,7 871,7 876,0 878,2
Valor da edificabilidade média permitida (€) (média) 441,7 4439 443,9 4439 445,0 445,0 440,1 441,7 441,7 4439 445,0
Area de implantagdo + drea adjacente 5910,0 1160,0 7826,7 11160,0 8785,0 8785,0 5722,5 8410,0 7576,7 1160,0 6250,0
VPT com 15% do valor maximo das edificagdes 130,8 131,4 131,4 1314 131,7 131,7 130,3 130,8 130,8 131,4 131,7
VPT com 45% do valor méximo das edificagdes 392,3 394,2 394,2 394,2 395,2 395,2 390,8 392,3 392,3 394,2 395,2
VPT com 15% do valor médio das edificagdes 66,3 66,6 66,6 66,6 66,7 66,7 66,0 66,3 66,3 66,6 66,7
VPT com 45% do valor médio das edificagdes 198,8 199,8 199,8 199,8 200,2 200,2 198,0 198,8 198,8 199,8 200,2
Custos de infraestruturacdo 84513 16588 111921,3333 159588 125625,5 125625,5 81831,75 120263 108346,3333 16588 89375
TMUE minima 40000 40000 40000 40000 40000 40000 40000 40000 40000 40000 40000
TMUE méaxima 56000 56000 56000 56000 56000 56000 56000 56000 56000 56000 56000
Valor final da edificabilidade minimo (méximo) 461.396,5 532.198,7 436.865,4 389.198,7 424.599,8 424.599,8 461.919,9 425.646,5 437.563,2 532.198,7 460.850,3
Valor final da edificabilidade méaximo (méximo) 43.445.840,8 | 43.727.802,1 | 43.632.468,7 | 43.584.802,1 | 43.725.782,7 | 43.725.782,7 | 43.287.994,8 | 43.410.090,8 | 43.422.007,4 |43.727.802,1| 43.762.033,2
Valor final da edificabilidade minimo (médio) 461.461,0 532.263,5 436.930,2 389.263,5 424.664,8 424.664,8 461.984,1 425.711,0 437.627,7 532.263,5 460.915,3
Valor final da edificabilidade maximo (médio) 43.446.034,3 | 43.727.996,5 | 43.632.663,2 | 43.584.996,5 | 43.725.977,7 | 43.725.977,7 | 43.288.187,6 | 43.410.284,3 | 43.422.200,9 |43.727.996,5 | 43.762.228,2
Taxa sobre empreendimentos especiais minima (30%) 138.438,3 159.679,1 131.079,1 116.779,1 127.399,4 127.399,4 138.595,2 127.713,3 131.288,3 159.679,1 138.274,6
Taxa sobre empreendimentos especiais maxima (60%) 26.067.620,6 | 26.236.797,9 | 26.179.597,9 | 26.150.997,9 | 26.235.586,6 | 26.235.586,6 | 25.972.912,5 | 26.046.170,6 | 26.053.320,6 | 26.236.797,9| 26.257.336,9
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3.5. Determinacao do Valor da Contribuicao Especial

O quadro anterior (que se repete parcialmente em seguida) permite calcular os valores das

externalidades maxima e média decorrentes da identificacdo de uma drea de influéncia de

um grande empreendimento correspondente ao quintuplo da drea fundidria inicial. Estas

externalidades s@o positivas e calculam-se através da diferenca entre o valor da

edificabilidade média na 4rea alargada e o valor da edificabilidade média municipal,

calculada de acordo com o Cdédigo do Imposto Municipal sobre imdveis (estes valores

minimo e mdiximo foram calculados em relacdo ao valor mdximo e médio das

externalidades). Sendo assim, os proprietdrios fundidrios deste empreendimento deverdo

pagar as contribui¢des especiais calculadas, o mesmo acontecendo com os proprietarios

fundiarios da &rea alargada, que deverdo efectuar um pagamento proporcional as

respetivas dreas edificadas.

- habitaco e servicos
Solo urbanizado Solo cuja urbanizagéo seja possivel programar
Tipos de solo Espacos urbanizados Espacos urbanizados

Tipo | Tipo Il Tipo Il Tipo IV Tipo V. Tipo VI Tipo | Tipo Il Tipo Il Tipo IV Tipo V
Valor da edificabilidade média permitida (€) (minimo) 11,7 11,8 11,8 11,8 11,8 11,8 11,7 11,7 11,7 11,8 11,8
Valor da edificabilidade média permitida (€) (méaximo) 871,7 876,0 876,0 876,0 878,2 878,2 868,5 871,7 871,7 876,0 878,2
Valor da edificabilidade média permitida (€) (média) 441,7 443,9 443,9 443,9 445,0 445,0 440,1 441,7 441,7 443,9 445,0
Area de implantagéo + 4rea adjacente 5910,0 1160,0 7826,7 11160,0 8785,0 8785,0 5722,5 8410,0 7576,7 1160,0 6250,0
VPT com 15% do valor maximo das edificagoes 130,8 131,4 131,4 131,4 131,7 131,7 130,3 130,8 130,8 131,4 131,7
VPT com 45% do valor méximo das edificagdes 392,3 394,2 394,2 394,2 395,2 395,2 390,8 392,3 392,3 394,2 395,2
VPT com 15% do valor médio das edificages 66,3 66,6 66,6 66,6 66,7 66,7 66,0 66,3 66,3 66,6 66,7
VPT com 45% do valor médio das edificagdes 198,8 199,8 199,8 199,8 200,2 200,2 198,0 198,8 198,8 199,8 200,2
Custos de infraestruturagao 84513 16588 111921,3333 159588 125625,5 125625,5 81831,75 120263 108346,3333 16588 89375
TMUE minima 40000 40000 40000 40000 40000 40000 40000 40000 40000 40000 40000
TMUE méaxima 56000 56000 56000 56000 56000 56000 56000 56000 56000 56000 56000
Valor final da edificabilidade minimo (méximo) 461.396,5 532.198,7 436.865,4 389.198,7 424.599,8 424.599,8 461919,8856 | 425.646,5 437.563,2 532.198,7 460.850,3
Valor final da edificabilidade maximo (maximo) 43.445.840,8 | 43.727.802,1 | 43.632.468,7 | 43.584.802,1 | 43.725.782,7 | 43.725.782,7 | 43.287.994,8 | 43.410.090,8 | 43.422.007,4 | 43.727.802,1 | 43.762.033,2
Valor final da edificabilidade minimo (médio) 461.461,0 532.263,5 436.930,2 389.263,5 424.664,8 424.664,8 461.984,1 425.711,0 437.627,7 532.263,5 460.915,3
Valor final da edificabilidade maximo (médio) 43.446.034,3 | 43.727.996,5 | 43.632.663,2 | 43.584.996,5 | 43.725.977,7 | 43.725.977,7 | 43.288.187,6 | 43.410.284,3 | 43.422.200,9 | 43.727.996,5 | 43.762.228,2
Taxa sobre empreendimentos especiais minima (30%) 138.438,3 159.679,1 131.079,1 116.779,1 127.399,4 127.399,4 138.595,2 127.713,3 131.288,3 159.679,1 138.274,6
Taxa sobre empreendimentos especiais maxima (60%) 26.067.620,6 | 26.236.797,9 | 26.179.597,9 | 26.150.997,9 | 26.235.586,6 | 26.235.586,6 | 25.972.912,5 | 26.046.170,6 | 26.053.320,6 | 26.236.797,9 | 26.257.336,9
Valor méximo da edificabilidade municipal, de acordo com o CIMI (€) 96,9 0,0 64,9 64,8 48,8 48,8 96,9 96,8 64,9 48,5 40,7
Valor médio da edificabilidade média municipal, de acordo com o CIMI (€/m2) 34,2 0,0 22,9 22,8 17,2 17,2 34,2 34,1 22,9 17,0 14,4
Valor da edificabilidade média numa area 5x maior (€) (minimo) 2,3 2,4 2,4 2,4 2,4 2,4 2,3 23 23 2.4 2.4
Valor da edificabilidade média numa area 5x maior (€) (maximo) 174,3 175,2 175,2 175,2 175,6 175,6 173,7 174,3 174,3 175,2 175,6
Valor da edificabilidade média numa area 5x maior (€) (média) 88,3 88,8 88,8 88,8 89,0 89,0 88,0 88,3 88,3 88,8 89,0
Valor da externalidade numa &rea 5 x maior (€) (maximo) 77,5 175,2 110,3 110,4 126,9 126,9 76,9 77,6 109,4 126,7 134,9
Valor da externalidade numa area 5 x maior (€) (média) 54,2 88,8 65,9 66,0 71,8 71,8 53,9 54,3 65,4 71,8 74,6
Valor minimo da contribuicao especial (20%) 1515 35,0 22,1 22,1 25,4 25,4 15,4 1515 21,9 25,3 27,0
Valor maximo da contribui¢do especial (40%) (maxima) 31,0 70,1 44,1 44,2 50,7 50,7 30,7 31,0 43,8 50,7 54,0
Valor minimo da contribui¢do especial (20%) (média) 10,8 17,8 13,2 13,2 14,4 14,4 10,8 10,9 13,1 14,4 14,9
Valor maximo da contribui¢do especial (40%) (média) 21,7 8515 26,4 26,4 28,7 28,7 21,5 21,7 26,2 28,7 29,9
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